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INCARICO

In data 130322024, 1| sottoscntto Arch. Carlo DE ANGELIS, con studio in Giacomo Leopandi, 45 - 04019 - Terracina (LT), emall
carlodeangelis/@gmail.com, PEC carlo deangelis2@archiworldpec it, cell. 3476880207, veniva nominato Esperto ex art. 563
c.p.c e indata 18/03/2024 accellava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

| beni oggetto di pignoramento sono costitut dai seguenti immaobil;
s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Sezze [LT) - via Lombardia snc

s Bene N° 2 - Locale atigianale ubicato a Sezze (LT) - via Lombardia snc

DESCRIZIONE

BENE N° 1- APPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

Immobile sito nel Comune di Sezze, localita Sezze Scalo, wia Lomdardia snc e precisamente:

appartamento posto al piano primo ad uso abiazione, con annessa area di pertinenza esclusiva dell'estensione, tra copero &
scoperto, di mg 880,

L'immobile & riportato nel NCEL del Comune di Sezze al Foglio 33, particella 32, sub. 03, categonia A2, cl. 04, consistenza 8 wani,
R euro 537,12 e sub. 01 di 860 mq [corte)

Quella che nell'atto di compravendita wiene indicata come pertinenza esclusiva in catasto viene individuata come bene comune
non censibile — Partita speciale A La partita A & quella dei beni comuni non censibili & sone tali, le corti condominiali, gli androni, le
scale, | ballatol, | locali tecnici, in breve tutti quegli accesson, comuni a pitt di una ditta, che non possono produrre reddito proprio.
MNello specifico, pertanto, quando un bene non produce reddito & per di piu & collocato nelle parti comuni di un edificio — ad
esempio le scale, gli androni, il locale caldaia ecc. — viene detto bene comune non censibile La discipling relativa a questi beni &
stabilita dalla circolare no 284, la quale impone che "Tall parzioni, che perla lom natura non sono sagette alle dichiaraz ioni mod.
1, vanno comungie rappresentate nelfelaborato planimetrico ed i contraddistinte da riferimenti catastall ma non possono avers
Una lscrizione formale In partita, perché non costituiscono le unita immobiliarl La possibilta, precedentemente esposta, di
certificazione dellelaborato planimelnco da ragione della utilta connessa con la deniificazione calastale anche di quests
particolar porzion!”.

In sintesi, dungue, | beni comuni nan censibill rappresentano quelle parti dellunita immobiliare:

. che non hanno capacita reddituale autonoma;
. che sono comuni & tutte o ad alcune delle unitd immobiliar per destinazione o perché sono caratterizzate da utlizzazione
Indivisa.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO ASEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Locale adibito ad attivita artigianale della superficie complessiva di cica 332 ma. posto al plano terra nel NCEU al Foglio 33,
particella 32, sub. 02, categoria C3, cl. 02 consistenza 292 mq, RC euro1.509,66.
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LOTTO UNICQO

Il lotto & formato dai sequenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Sezze [LT) - via Lombardia snc

s Bene N° 2 - Fabbricato artigianale ubicato a Sezze (LT) - via Lombardia snc

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N°1 - AFFARTAMENTO UBICATO A SEZZE ([LT) - VIA LOMBARDIA SNG

CERTICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPOCASTALE, Al SENSI DELLA LEGGE MW® 30211336 M
ESENZIONE AL BOLLO N QUANTO ATTO "NWECESSARIO E FUMZIONALE" AD UM PROGEDIMENTD SOGGETTO A
CONTRIBUTC UNIFICATO (ART. 18 DFR 115/2002) redatta dal Motaio dr. Niecold TIECGO

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

CERTICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPOCASTALE, Al SENSI DELLA LEGGE MW° 302/1938 IN
ESENZIONE AL BOLLO N QUANTO ATTO "NMECESSARIO E FUNZIONALE" AD UW PROGEDIMENTD SOGGETTO A
CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 18 DFR 115/2002) redatta dal Motaio dr. Niccold TIECCO

TITOLARITA

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

L'immobile nggetto dell'esecuzione, appariens ai sequenti esecutati

o  OMSSIS

L'immobile viene posto invendita peri seguenti dirtti;

o OMSSIS

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiens al seguenti esecutati

o  OMSSIS

L'immobile viene posto invendita peri seguenti diritti;

o OMSSIS

Edil¥

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CARLC DE ANGELIS Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: 7239 1d47efBo0 54

-



CONFINI

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

L'immobile confina con via Lombardia, propneta Pupatell, propneta Micold salvo altri.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

L'immobile confina con via Lombardia, propneta Pupatell, propneta MNicold salvo altri,

CONSISTENZA

BENE N°1 - APFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNG

Destinazione Superficie Supe ficie Coefficiente Supert_icie Altezza Fiano
Hetta Lorda Convenzionale
Ahitazione 142,00my 160,00 ma 00 160,00 mo Em | Prima
Balcone 24,00 mi 34,00 mi 0,25 250 my mm | Primo
Totale superficie convenzionale: 168,50 mq
Incidenza condominiale: 0on | %
Superficie convenzionale complessiva: 168,50 mq

L'immobile & costituito da un soggiomo-pranzo, una cucina, un disimpegno, tre camene da letto, due we e tre balconi. Una scala
esterna in cemento armato, darifinire, permette l'accesso allimmobile oggetto di pignoramento.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE [LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Destinazione Superficie Supe ficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
Hetta Lorda Convenziomale
Laboratario attigianale 292 00 mg 332,00 mog on 332,00 mg 4,5m | Tema
Totale superficie convenzionale: 332,00 mq
Incidenza condominiale: 000 | %
Supefficie convenzionale complessiva: 332,00 mg

IMocale artigianale & suddiviso al momento in due ambientl.

Il primo ha un'altezza di 4,90 ml e attualmente si trova allo stato grezzo nel senso che vanno eseguiti dei lavori di manutenzione
straordinaria quali pavimento, intonac, impianto elettnco, inplanto idnico, pittura,

Il secondo & in buone condizion di manutenzione con una struttura portante in muratura da intonacare, con tetto in capriate diferro
con un'altezza media di5,70 ml.
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GRON|ISTORIA DATI CATASTALI

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNG

| dati relativi alla cronistona dei dati catastali sono wvisibili nella visura storica allegata.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

| dati relativi alla cronistona del dati catastali sono visibili nella visura stonca allegata,

DATI CATASTALI

BENE N°1 - APFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNG

Catasto fabbricati {CF)

Dati identificativi Dati di class amento
Sezione Foglio Part. Sub. fona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
ks 32 3 L Az 4 & vani 170 m SN2 E Prima

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Catasto fabbricati {CF)

Dati identific ativi Dati di class amento
Sezione Foglio Part. Sub. fona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Fiano Graffato
Cens. catastale
X 22 0z L Gz 0z a2 00 g £1 20966 Tera
PRECISAZION

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE [LT) - WIA LOMBARDIA SNG

Precisazione risultanti dall'atto notarile:

1) Quanto in oggetto viene trasfento nello stato difatto in cui si trova,

2) La vendita & comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la servtdl passsiva di passaggio
esistente e nota all'aquirente.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Frecisazione risultanti dall'atto notarile:

1) Quanto In oggetto viene trasfento nello stato difatto incui si trovs,

2] La vendita & comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la seratl passsiva di passaggio
esistente e nota all'aguirente.

All'interno del locale laboratono sono stati esequiti del lavon senza le necessane autorizzazioni edilizie da parte dell'ufficio tecnico
del Gomune di Sezze. Tali opere non essendo sanabil vanno demolite per nipristinare lo stato inziale der luoghi

TAily
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PATTI

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNG

Messung

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Messuno

STATO CONSERVATIVO

BENE N°1 - AFFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

L'immobile si presenta in un discreto stato di manutenzione,

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

L'immobile & in buone condizioni di manutenzione ad eccezione della prima porzione di laboratono artigianale dove vanno esequit)
lavori di manutenzione straordinaria quali paviment, intonaci, pittura, impianto elettrico (vedi folografie allegate)

PARTI COMUNI

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

La vendita & comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la senvitdl passiva di passaggio esistente e
nota all'acquirente {da atto notarile).

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNC

La vendita é comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la senvitd passiva di passaggio esistente e
nota all'acquirente {da atto notarnile)

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

Lawendita & comprensiva di ogni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la servitdl passiva di passaggio esistente e
nota all'aguirente {da atto notarile).

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

La vendila & comprensiva di agni accessorio, accessione, dipendenza e pertinenza con la servitd passiva di passaggio esistente e
nota all'acquirente [{da atto notarile),

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

Fondazioniin cls;

Altezza intema utile 3,00 ml;

Str. werticali: Struttura in cemento armato con tamponature in mattoni pieni;

Solai: cls;

Copertura: piana a terrazzo;

Pareti esterne ed interne: esterna in muratura di mattoni pieni; interna tramezzature in forati;

Pavimentazione interna; gres;

Infissi esterni ed interni: estemi in puc, interni dilegno;

Scale: una scala esterna in cemento armato non rfinta permette l'accesso allimmobile oggetto di pignoramento;
Impianto elettrico, idnco, termico, altn implanti: da verificare;

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Altezza intema utile media 5,70 ml;

Str.werticali muratura di mattoni;

Solai: parte in caprite diferro e parte in cls e foraton;

Gopertura: parte in capriate diferro e parte piang;

Manto di copertura: pannelli colbentati per coperture prefabbncate in acciaio zincato o in alluminio con isolante interno in
Poliuretano, Polistirens Espanso o Lana di Roccia;

Pareti esterne ed interne: esterne in muratura di mattoni pieni;

Favimentazione interna: battuto in cemento:

Infissi esterni ed interni: estemi in lamiera e struttura di ferro;

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOWMBARDIA SNG

L'immabile attualmente & libero.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

L'immabile attualmente & libero.
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PROVEMENZE VENTENMNALI

BENE N°1 - APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNG

FROVENIENZA WVENTENNALE

-Atto notarile pubblico di copravendita & Rogito dr Celeste Giuseppe Motaio in Latina del 19/04/2004 rep B0543/16498, trascrtto
presso 'agenzia del terrtono-servizio di Pubblicita Imnchiliare di Latina del 04/056/2004 al n 7610 di fonnalita; favors: OMISEIS per |
diritti di 171 di piena proprieta contr er | dintli di piena proprieta,

-Atto giudiziario Decreto di Trasferimento Immaobili pubblico Ufficiale Tnbunale di Latina del 304062005 rep 3123, trascntto presso

di plena proprieta e
vedi notaio YIECCO

ridirtti di 142 di piena proprieta.

BENE N®2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOMBARDIA SNC

FROVENIENZA WENTENNALE

-Atto notanile pubblico di copravendita a Rogito dr Celeste Guseppe Motaio in Latina del 130452004 rep 6084316453, trascrito
presso l'agenzia del terrtono-servizio di Pubblicita Imnchiliare di Latina del 04/05£2004 al n./610 di fonnalita; favore: OMISSIS per |

diritti di 171 di piena proprieta coniromi diritti di piena proprieta,
-Atto giudiziario Decreto di Trasferimento Tmmobili pubblico Uiciale Tnbunale di Latina del 30/05/2005 rep 3123, trascntto presso
lagenzia del Temtorio-Servizio di Pubblicita Immaobiliare di Lating,il 1006/2002 al n. 10661 di formalits; favo

ri diritti di 141 di piena proprieta contro:_ri diritti di 142

-
di piena proprieta ¢ ||| G | it i 172 d piena propneta.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N°® 1- APFARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOWMBARDIA SNG

Oneri di cancellazione

Da relazione notarile del notaio Mecold TIEGCO:

- Ipoteca volontana n. 2232 del giorno 0405/2004 & favore di Meliobanca SpA contro OMISSIS,;

- Fignoramento immobiliare n. 24186 del giorno 111282023 a favore di SESTANTE FINANCE 51 contro OMISSIS;

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Oneri di cancellazione

Da relazione notarile del notaio Miccold TIEGCO:

- Ipoteca wolontana n. 2232 del giorno 04/05/2004 a favore di Meliobanca SpA contro OMISSIS,

- Fignoramento immobiliare n. 24186 del giorno 11122023 a favore di SESTANTE FINANCE Sd contro OMISSIS,

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N°1 - APFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE [LT) - WIA LOMBARDIA SNG

10417
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Zona di espanziong

BENE N° 2 — LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Zona di espansione

REGOLARITAEDILIZIA

BENE N°®1 - APFPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - WIA LOWMBARDIA SNG

All'immobile il 03 marzo 1390 & stata nlasciata dal Comune di Sezze una concessione edilizia in sanatoria n” 46/5.

Lo scivente ha inoltrato una richesta di accesso agli atti prot. 26528/2024 ed | 26 novembre 2024 ha ricevuto la sequente
comunicazione:

" In niscontro alla Vs richiesta aquisita da questo Ente con nota proocollo 26528/2024, relativa alla richiesta di accesso agl athi
amministrativi per Titoll edliizi a nommreiaﬂve alfimmobiie ubicata nel Comune di Sezze in via Lombardia snc.
51 & proceduto quindl ad eseguire le ncarche mediame consullazione del carteling e del reqistri cartacel deposiali agh ath del
Seftore V della pratica edilizia, riscontrando esclusivamente, riscontro sul registro della Concessione Edllizia in Sanatona n. 46/5
del 030341990 riasciata a nom | KGR <2 2'mmobile ubicatn nel Comune di Sezze In via Lombardia snc.

5i & proceduto alla ricerca del relativo fascicolo edilizio posto allinterno del faldone delle Concession) Edilizie In Sanatoria e nedli
archivi comunali con esilo negativa, come da relazione istruttoria prot 30988/2024 ed & slala inviata formale denuncia di

smarrimento fascicolo edifizio alla Legione Carabinieni della stazions di Sezze con nota profocolio 32655/2024
Firnato: Il Respobsabile del seffore V arch. Anlonio STAMEGNMA e listnitore tecnico arch. Glaniuca RINALDY”

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

o NMNon esiste il certificato energetico dellimmobile f APE.
s  Mon esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto elettrico.
o MNon esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto termico.

o MNon esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

All'immobile il 03 marzo 1330 & stata nlasciata dal Comune di Sezze una concessione edilizia in sanatoria n® 46/5.

Lo sewente ha inoltrato una richesta di accesso agh atti prot. 26528£2024 ed Il 26 novembre 2024 ha ricevuto la seguente
COMURICAZIoNe:

" In riscontro alla Vs richiesta aguisita da questo Enfe con nota profocolio 26528/2024 relativa alla richiesta di accesso agl atli
amministrativi per Tioli edilizi a nom lative allimmobile ubicato nel Comune di Sezze in via Lombardia snc.
51 & proceduto quindl ad eseguire le ricerche mediante consullazione dei cartellini e del reqistri cartacel deposiati agh ath del
Seftore V della pratica ediiizia, nscontrando esclusivaments, riscontro sul registro della Concessione Edilizia In Sanatoria n. 46/5
ded 030371990 rifasciata a nom lative alimmobile ublcato nel Comune di Sezze in via Lombardia snc.
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5 & proceduto alla ncerca del relativo fascicolo edilizio posto allinterno del faldone delle Concession Edilzie In Sanatoria e negli
archivi comunali con esilo negativa, come da relazione Jstruforia prot. 30988/2024 ed & slala inviata formale denuncia di
smarrimento fascicolo edilizio alla Legione Carabinieni della stazione di Sezze con nota profocolio 32655/2024
Firnato: Il Respobsablle del seftore V arch. Anfonio STAMEGNA e listnmtore tecnico arch. Glanluca RINALLN

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

s Mon esiste il certificato enengetico dellimmabile f APE.
s Mon esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto elettrico.
s Mon esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto termico.

s Mon esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto idrico.

VINCOLI OD GNERI CONDOMINIALI

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNG

MNon 51 & a conoscenza della presenza divincoli od onen condominiall,

BENE N° 2 - LOCALE ARTIGIANALE UBICATO A SEZZE (LT) - VIA LOMBARDIA SNC

Mon s1 & a conoscenza della presenza divincoli od oneri condominiall.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Metodo di accertamento e di stima

Per la determinazione del walore degli immabili, lo scrivente ha ntenuto opportuno nfenre la propria stima in conformité &
informazioni assunte presso agenzie immobiliar operanti nel temtorio del Comune di Sezze (LT), nonché la consultazione del
valorl dell'Osservatono del Mercato Immabiliare dellAgenzia delle Entrate che cura la rilevazione e l'elaborazione delle

informazioni di carattere tecnico-economico relative al walor immaobiliar,

Quindi nella determinazione del valore unitano del beni oggetto di stima a1 & tenuto In debito conto di parametn di riferimento tra |
quali i pit significativi appetibilita, caratteristiche intrinseche ed intrinseche della zona, contesto & localizzazione, tipologia, etc.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito;

» Bene N°1- Appartamento ubicato a Sezze [LT) - via Lombardia shc
Immobile sito nel Comune di Sezze, localits Sezze Scalo, wia Lomdardia sne e precisamente:
appartamento posto al piano prime ad uso abtazions, con annessa area di pertinenza esclusiva dell'estensione, tra
coperto e scoperto, di mg 860,
L'immobile & riportato nel NCEL del Comune di Sezze al Foglio 33, padicella 32, sub. 03, categona Ak, ¢l 04,
consistenza 8 vani, RC euro 537,12 e sub. 01 di 860 mq [cors)
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Quella che nell'atto di compravendita viene Indicata come pertinenza esclusiva in catasto viene individuata come bene
comune non censibile — Partita speciale A. La partta A & guella del beni comuni non censibili e sono tall, le corti
condominial, gl androni, e scale, | ballatol, | locall tecnict, in breve tulti quegl accesson, comuni a pid d una dita, che
non possono produrre reddito proprio. MNello specifico, pertanto, gquando un bene non produce reddito ¢ per di pil &
collocato nelle parti comuni di un edificio — ad esempio le scale, gli androni, 1 locale caldaia ecc. — wiene detto bene

comune non censibile. La disciplina relativa a questi beni & stabilita dalla circolare n. 2/84, la quale impone che "Tal

porzionl che per fa loro natura non sona soggette alle dichiarazioni mod. 1, vanno comungue raporesentata neilelaborato
planimetrico ed vl comtraddistinte da riferimenti catastall ma non possono avere Wna lschzione famale in pariita, perché
non costituiscono e unité immaobliari. La possibilta, precedentemente esposta, of cerificazione delfelaborato
planimelrica da ragions dslia utiita connessa con la identificazione catasiale anche di gueste particolan porzioni”

In sintesi, dungue, | beni comuni non censibill rappresentano quelle parti dell'unita immobiliare:

- che non hanno capacita reddituale autonoma;

- che sono comuni a tutte o ad alcune delle unitd immobilian per destinazione o perché sono caratterizzate da
utilizzazione indiiza,

L'immabile viene posto invendita per il dintto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del hene: € 168.500,00

Bene N° 2 - Locale artigianale ubicato a Sezze [LT) - wia Lombardia snc

Locale adibito ad attvita artigianale della superficie complessiva di circa 332 mq. posto al piano terra nel NCEU al Foglio
33, particella 32, sub. 02, categoria C3, cl. 02 consistenza 292 mq, RC euro 180366,

L'immotkile viene posto in vendita per il dintto di Proprieta (11)

Valore di stima del bene: € 99600 00

Allinterno del locale artigianale & stato realizzato un solaio in putrelle di ferro e tavelloni e una zona ad ufficr in struttura
portante di ferro nvestito con pannelli in pye. Le strutture sono prive di autonzzaziont nlasciate dall'ufficio tecnico del
comune di Sezze e quindi sono abusie.

(Jueste strutture vanno rimosse per nipristinare lo stato inziale di luoghi

Lo scrivente valuta il costo di tale interventi, comprensivo delle spese tecniche, pari al 15% del valore totale del bene
mmobile.

Quindi il valore finale del locale artigianale é pari a: € 99600 - 15% = € 84.660.00

identific ativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzdonale complessivo vendita
Bene N° 1 - Appartamento 162,50 mo 1.000,00 € £ 16850000 100,00% £ 162.500,00
Sezze (LT)-wia
Lombardia snc
Bene N° 2 - Fabbricato 232,00 o 00,00 €ing €34 6000 100,00% £ 8 5E0 (0
atticjianale
Sezze (LT)-wia deprezzao del 18%
Lombardia sne
Walare oi stima: £ 2 160,00

Valore di stima: € 253.160,00

Assolto 1l propno mandato, || sottoscritto Esperto ex art. 968 cpec. deposta la relazione di stima presso questo Spettabile
Tnbunale, tanto in assolvimento dellincarico confentogli dalla 5.V, e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.
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Terracing, 1 24/12/2024

L'Esperto ex art 868 c.p.c
Arch. De Angelis Carlo

ELENCO ALLEGATI:

N7 1 Altri allegati - Comune di Sezze Prot_Par 0032766 del 26-11-2024 - Documento doc01080720241126135217
M® 2 Planimetrie catastali - Planimstria locale artigianale

N 3 Flanimetrie catastali - Planimena appartamento

M® 4 Yisure e schede catestali - Yisure immobile sub 2 e 3

N7 & Altri allegati - Certificato anagrafico completo

N7 B Afto di provenienza - Atto di compravendita

N 7 Foto - Fotografie esterne ed interme dell'appartamento e del locale adigianale.

N7 8 Altri allegati - APE appartamento

N 3 Altri allegati - Ricevute invio perizia alle parti

LN N N . U SR S NN

N 10 Rilievo dello stato dei luaghi — Fiano tera
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Sezze (LT) - via Lombardia snc

Immobile sito nel Comune di Sezze, localitd Sezze Scalo, wia Lomdardia snc e precisamente:

appartamento posto al piano primo ad uso abtazione, con annessa area di pertinenza esclusiva dell'estensione, 1ra
coperto e scoperto, di mg 860,

L'immabile & riportato nel NCEU del Comune di Sezze al Foglio 33, particella 32, sub. 03, categona Af2 cl 04,
consistenza & vani, RC euro 537,12 e sub. 01 di 860 mq (corte)

Quella che nell'atto di compravendita viene Indicata come pertinenza esclusiva in catasto viene individuata come bene
comune non censibile — Partita speciale A La partita A & quella del benl comuni non censibili e sono tali, le corti
condominiali, gl androni, e scale, 1 ballatol, 1 locall tecnici, in breve tuthh quegl accesson, comuni & pid di una dita, che
non possono produrre reddito proprio. Mello specifico, pertanto, quando un bene non produce reddito & per di pii &
collocato nelle parti comuni di un edficio — ad esempio le scale, gli andrani, Il locale caldaia ecc. — wiene detto bene

comune non censibile Lz disciplina relativa a questi beni & stabilita dalla circolare n 2/84, la quale impone che "Tali

porzionl, che per la loro natura non sona soggette alle dichiarazioni mod. 1, vanno comungue rappresentate nell elaborato
planimetrico ed ivi contraddistinte da rferimenti catastall, ma non possono avere Una lscrizione formale in pariita, perché
non costituiscono e unitéd immobiiiari La possibilta, precedentemente esposta df cerificazione  delfelahorato
planimetrica da ragione della utilta connessa con la identificazions catastale anche di queste paricolar porzionl”.

In sintesi, dungus, | beni comuni-non-censibill rappresentano quelle parti dell unita immobiliane:

che non hanno capacitd reddituale autonoma;

che sono comuni a tutte o ad alcune delle unitd Immobiliar per destinazione o perché sono carattenzzate da
utilizzazione indivisa.

L'immabile viene posto inwendita per il dintto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del hene: € 168.500,00

Bene N° 2 - Locale atigianale ubicato a Sezze [LT) - via Lombardia snc

Locale adibito ad attivita artigianale della superficie complessiva di cica 332 mqg. posto al piano terra nel NCEU al Foglio
33, particella 32, sub. 02, categoria C3, cl. 02 consistenza 292 mq, RC euro 180366,

L'immotbile viene posto invendita per il dintto di Propneta (11)

Valore di stima del bene: €93.600 00

Allinterno del locale artigianale & stato realizzato un solaio in putrelle di ferro e tavelloni e una zona ad uffici In struttura
portante di ferro nvestito con pannelli in pye. Le strutture sono prive di autonzzaziont nlasciate dall'ufficio tecnico del
comune di Sezze e quindi sono abusive.

(Jueste strutture vanno imosse per ripristinare lo stato inziale di luoghi.

Lo scrivente valuta il costo di tale interventi, comprensivo delle spese tecniche, pari al 15% del valore totale del bene
immobile.

Quindi il valore finale del locale artigianale & pari a: € 39600 -15% = € 84.660.00

Prezzo base d'asia € 25316000
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 289/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 253.160,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Bezze (LT) - via Lombardia shc
Diritto reale: Proprieta Quota 11
Tipologia immobile - Appartamerto Superficie | 16550 my
Ientific 2o al caasto fabbricati - Fy. 33, Part. 32, Sub 3, 2o U,
Categoria A2

Stato conservativo:

Limmobile si presentain un discreto stato di manutenzione.

Descrizione:

ntmobile sito nel Comune di Sezze, localta Sezze Scalo, via Lomdardia sne & precisamente:

appartamento posto al piano pimo ad uso abitazione, conannessa area di petinenza esclusiva dell'estensione, fra copertoe
scoperta, of mo 260

Limmokile & riportata nel NCEU del Comune di Sezzeal Foglio 32, particella 32, sub. 02, cdegoria A2, ol 04, consistenza %
wani, RC euro 537,12 e sub. 01 o #60 mo (corte)

Quella che nelfato di compravendita viene indicata come periinenza esclusiva in catasto viene individuata come bene
comune non censibile — Partita specide A, La patita A @ cuella dei beni comuni non censibili e sono tali, le corti
condominidi, gli androni, le scde, | ballatol, | locdi tecric, in breve tutti quegl accessar], comuni a pid d una dita, che non
possono produrne reddito progrio. Mello specifico, pertanto, guando un bene non produce eddito & per o pid 2 collocato
nelle pati comuni di n edificio - ad esempio le scale, gli androni, i locale caldaia ecc. — wene detto bene coniune non
censibile. La discipling refativa a quest beni & stabilita dla circolara n. 244, la ouale impone che “Tal parzionl, che per iz
forn Rattvg oW om0 soggette ale dickiarazion maod, 1, vanne comungue mporasaniate nelfalghovato e metiico ad I
contreddistinte de Wfedment’ catastall ma noR POSSORD Arere Lha Bcdzione formate in padits, perchE non costituiscons je
wtd Immobilad. La possibitd, precedemtaments esposts, o certificazions ol elzborato plarimetico dd tagione dals utintg
conness con [ identTcazions catasiafe anche o gues ta paticolad porzion’™.

In sintesi, dungue, i beni comuni non censibili rappresentana guelle parti delf unita mmobiliae:

- che non hanno capacita reddituale autonoma;

- che sono comuni & tutte o ad alcune delle uritd immobiliai per destinazione o perché sono caraterizzate
tha Ltilizz azione inclivis a.
Limmokile viene posta in vendita per il diritto o Proprieta (11 (valore di stima del bene: £ 169.500,00

Vendita soggetta a IVA:

h.D.

Bene N° 2 - Fabbricato artigianale

Ubicazione: Bezze (LT) - via Lombardia sne
Diritto reale: Proprietd Quota 11
Tipologia immobile - Fahbricato atigiarale Superficie | 332,00 mg

Identific 2to al caasto Fabbricat - Fg. 33, Part. 32, Sub. 02, Zc.
U, Categora G2

Stato conservativo:

Linmobile & in buone condizioni di manutenzione ad eccezione della pma porzione di laboratodo atigiarale dove vanno
eseqiti lavon di manutenzione straordinaria quall pawimenti, intonac, pitura, impianto eletrico fvedi fotografia allegata)

Descrizione:

Locale adibito ad athivitd atigiarale della superdicie camplessiva df cirea 332 me. posto &l piano terra nel NCEL al Foglio 23,
particella 32, sub. 0Z, categoria CZ, cl. 02 consistenza 292 mo, R.C euno 1,209,686,

Limmokbile viene posto in wendita per il diritto o Proprsta (11

‘alore di stima del bene; € & 600 00

Alinterno del locale artigianale € stato realizzato un solaio in putrelle di fero e tavelloni e una zona ad uffici in strttura
portarte di ferro fivestito con panneliin e . Le stratture sono prive di autorizzazioni flasciae dall'ufficio techic o del omune
di Sezze e quindi sono abusive.

Queste strutture vanno rimogse per rpigtinare o statoinizide di luoghi.
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Lo scriwente wduta il costo di tale interventi, comprensivo delle spese tecniche, pari al 15% del valore totale el bene
imrmaohile.

Ouindi il valore finale del locale artigianale & paria: £ 99600 _15% = £ 4 660,00

Vendita soggetta a WA:

MO
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